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【 摘 要 】BIM 技术 作为 目前 建筑 工程 采用 最 多 的 新 技术 之 一 ,其 在 设计 及 施工 阶段 所 创造 的 价值 已 经 被 越 来 越 
多 的 为 行业 及 企业 所 认同 。 但 运 维 作 为 建筑 设计 施工 阶段 的 延续 和 BIM 的 结合 目前 由 于 各 种 原因 其 价值 并 没有 
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得 到 较 好 的 诠释 。 本 文 研究 了 BIM + FM 技术 在 中 建 广场 项 目 中 的 应 用 ,着 重 研究 了 BIM + FM 的 技术 路 线 ,及 其 


党 在 实际 项 目 中 空间 管理 ,设备 运 维 管理 .智能 化 能 耗 集成 等 业务 模块 的 实践 。 
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BIM 技术 作为 目前 建筑 工程 项 目 采用 最 多 的 新 
之 一 ,由 于 其 在 设计 施工 阶段 技术 的 不 断 成 熟 
带 来 的 实际 收益 让 越 来 越 多 的 建设 企业 或 项 
目次 与 方 投入 至 BIM 技术 的 应 用 推广 中 。 而 作为 
设计 施工 行业 的 延续 ,建筑 的 运 维和 BIM 的 结 
te 
多 釉 多 样 : 数 据 标 准 的 传递 "建造 方 和 物业 持 有 
方腊 无 利益 交集 、 国 内 运 维 的 人 员 相 对 于 设计 施工 
行凶 普遍 专业 技能 不 高 .国内 运 维 专业 化 程度 远 不 
及 设计 施工 专业 等 。 这 些 原因 一 方面 造成 了 国内 
物业 管理 相对 落后 , 另 一 方面 也 造成 了 新 技术 的 诞 
生 在 物业 运 维 领 域内 的 推动 阻碍 重重 。 而 BIM + 
FM 技术 在 国外 诸多 建筑 中 的 成 功 应 用 表明 ,基于 
建筑 信息 模型 的 运 维 ,其 带 来 的 不 仅仅 是 技术 的 变 
革 ,更 重要 的 是 精细 化 管理 理念 的 变化 。 因 此 在 国 
内 应 用 及 推进 过 程 中 ,企业 如 果 没 有 强制 性 的 自 上 
而 下 的 推动 ,BIM + FM 技术 的 应 用 在 实际 工程 中 推 
动 必 将 是 亦 步 亦 趋 、 困 难 重重 。 


2 项 目 背 景 
中 建 广场 项 目 临 近 上 海 世博 园区 ,位 于 高 科 西 
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图 1 项 目 效果 


路 东明 路 交汇 口 处 。 项 目 总 占 地 面积 16 500m , 建 
筑 面积 75 700m ,其 中 地 上 50 000m ,地 下 25 700 

容积 率 3.0 ,绿地 率 20% ,建筑 密度 44.3% 。 
项 目 主 要 业态 为 商 办 综合 体 ,建成 后 为 知名 央企 办 
公 总 部 ,整体 可 分 四 部 分 ,其 中 1 号 主楼 为 17 层 办 
公 楼 ; 2 号 辅 楼 为 10 层 办 公 楼 ; 3 号 裙 楼 为 4 层 商 
业 楼 ; 地 下 室 两 层 。 规 划 初 期 项 目 制定 了 绿色 三 星 
及 LEED 金奖 的 绿色 需求 ,单位 建筑 面积 低能 耗 度 
的 节能 运营 目标 。 为 解决 工程 施工 困难 及 高 绿色 
性 能 需求 ,在 项 目 全 生命 周期 中 引入 BIM 技术 , 辅 
助 进行 项 目 设计 、 施 工 及 运营 维护 ,力争 将 绿色 设 
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计 ` 绿 色 施 工 和 绿色 生活 的 理念 贯穿 于 建筑 全 过 
程 ,达到 自然 ,建筑 与 人 的 和 谐 统一 。 

作为 自持 的 高 端 物业 ,建设 方 对 于 BIM + FM 技 
术 的 应 用 充满 期 待 ,建设 方 也 因此 成 立 了 以 公司 领 
导 为 组 长 ,物业 领导 为 副 组 长 的 推动 小 组 ,在 项 目 
建设 期 间 着 重 推行 BIM 技术 在 项 目 设计 及 施工 阶 
段 的 应 用 实施 ,项 目 竣工 交付 期 着 重 推动 BIM + FM 
技术 的 应 用 。 


3 项 目 实施 


3.1 需求 调研 

物业 管理 相对 来 讲 为 一 个 比较 大 的 学 科 , 其 所 
涉及 到 业务 范围 非常 广泛 ,包括 房屋 建筑 主体 的 管 
理 了 房屋 设备 设施 的 管理 ; 环境 卫生 管理 ; 绿化 管 
理 安 保管 理 ; 消防 管理 ; 车 辆 道路 管理 等 ”|。 
BR 模型 作为 建筑 信息 集成 体 其 所 含有 的 信息 量 非 
常 丑 ,但 这 些 数据 信息 尚 还 不 足以 支撑 物业 管理 的 
所 有 需求。 因此 本 项 目 运 维 阶段 BIM 技术 应 用 时 ， 
be 综合 性 、 实 用 性 、 展 示 性 及 技术 引领 适当 性 ”为 
项 目 总 体 定位 原则 ,充分 调研 了 BIM + FM 运 维 技术 
基 对 现 有 竣工 模型 影响 ,最 终 确定 传统 物业 为 主 ， 
BBWU 运 维 为 辅 的 局 部 领先 的 新 型 物业 管理 模式 ,并 
最 终 确 定 空间 管理 .设备 运 维 管理 ,智能 化 能 耗 集 
成 等 运 维 业务 的 BIM 实践 。 
3. 平台 调研 

三 FM 管理 作为 相对 成 熟 的 专业 在 国外 已 经 发 展 

多 年, 并 孕育 了 多 个 成 熟 的 系统 产品 。2011 年 Cart- 
ner 公司 的 IWMS( 集 成 办 公 场 所 管理 系统 ) 魔力 象 
限 图 从 行业 领导 力 、 执 行 能 力 、 产 品 完善 度 对 各 家 
主要 FM 产品 做 了 分 析 对 比 ( 图 2) 中 。 但 FM 的 概 
念 在 中 国 刚 开始 普及 ,大 部 分 国际 FM 厂商 并 未 进 
入 中 国 , 而 进入 中 国 的 产品 一 一 ARCHIBUS、FM: 
Systems .IBM 公司 的 TRIRIGA 等 ,由 于 其 对 物业 系 
统 的 理解 相对 于 国内 物业 水 平 来 讲 有 所 差异 , 同 
时 由 于 对 BIM 数据 标准 支持 性 等 问题 ,导致 这 些 国 
际 产 品 本 土 化 应 用 的 普 适 性 较 低 ,实施 过 程 复杂 ， 
实施 费用 较 高 ,在 本 项 目 中 直接 采用 国外 FM 系统 
风险 性 较 大 。 而 国内 CCDI 广州 优 比 等 公司 基于 
Autodesk Naviswork 开发 了 一 些 FM 应 用 ,主要 是 用 
于 单个 项 目的 局 部 应 用 ,不 具备 产品 的 意义 ,总 体 
来 讲 有 以 下 缺陷 : 

(1) 定 位 于 设备 管线 维护 ,缺少 空间 规划 资产 


管理 等 FM 基本 模块 ; 
(2) 针 对 项 目 开 发 ,产品 化 程度 较 低 ; 
(3) 缺少 BIM 标准 支持 ; 
(4) 缺少 数据 集成 方案 。 
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图 2 主流 FM 管理 系统 


远见 厂商 


针对 以 上 问题 ,经 过 充分 的 市 场 调 研 后 ,我 们 
选取 了 国内 本 土 开发 团队 华 建 集团 研发 的 ARC- 
PLUS FM 系统 进行 本 项 目 运 维 的 实施 。 该 系统 具 
备 以 下 特点 六: 

(1) 良 好 的 BIM 标准 支持 、 开 放 的 数据 接口 。 
充分 支持 中 建 广场 在 设计 、 建 设 过 程 中 产生 的 BIM 
数据 ,使 BIM 向 运 维 阶段 延伸 ; 

(2) 集 成 能 耗 监测 系统 ,能 实时 采集 能 耗 数据 ， 
为 能 耗 分 析 提 供 基础 信息 ; 

(3) 统 一 的 运 维 门户 ,提供 文档 管理 (BIM 模型 
文件 .维护 手册 规章 制度 ) .通讯 录 、 公 文 流 转 等 协 
同 功能 ,并 集成 主要 FM 功能 入 口 。 

运 维 平台 总 体 架 构 如 图 3 所 示 。 

3.3 数据 准备 
3.3.1 运 维 模型 制作 

多 数 情 况 下 ,竣工 模型 是 可 以 直接 作为 运 维 模 
型 进入 和 运 维 平台 的 。 但 竣工 模型 所 含 的 设计 信息 
及 施工 信息 量 非常 巨大 ,而 诸如 “设计 做 法 ”钢筋 
信息 ”等 信息 其 在 运 维 阶段 几乎 属于 无 效 信息 ,而 
运 维 比较 关注 “设备 说 明 书 ”等 信息 其 在 竣工 模型 
中 却 无 法 涵盖 全 面 ,所 以 竣工 模型 直接 作为 运 维 模 
型 使 用 会 带 来 比较 多 的 问题 。 一 般 情 况 下 , 需 对 竣 
工 模型 进行 必要 的 轻 量 化 处 理 , 去 除 对 运 维 应 用 的 
“无 效 信息 ”, 保 证 模型 进入 运 维 平台 运行 顺畅 。 同 
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ee et 
情况 及 收集 必要 信息 进行 平台 的 外 挂 ,如 物业 
的 守 间 管理 需求 则 需要 在 模型 中 录入 所 有 的 “房间 
信息 ”; 设备 运 维 管理 需求 则 需要 制作 设备 清册 表 
及 设备 点 位 图 等 ,能 耗 管理 则 需要 集成 BMS 系统 。 
加 另外 ,在 国内 常规 项 目 实施 过 程 中 ,竣工 模型 
-5 珊 都 依据 竣工 图 纸 完成 ,而 竣工 图 纸 和 现场 的 吻 
合 诬 并 不 高 ,因此 如 需要 依据 模型 实现 精细 化 的 物 
业 管 理 , 需 核查 模型 和 实际 施工 的 吻合 度 ,并 依据 
现 嚼 实际 施工 情况 和 物业 运 维 需求 复 勘 现 场 ,并 依 

勘 报 告 修正 运 维 模型 。 
353=2 设备 分 类 编码 制作 

设备 分 类 编码 是 运 维 管理 平台 数据 库 建立 的 
基础 ,只 有 在 统一 的 数据 编码 标准 下 ,才能 将 不 同 
数据 来 源 . 不 同 格式 的 数据 传递 共享 给 平台 ,为 具 
体 的 运 维 业务 服务 。 中 建 广场 项 目 运 维 管理 平台 
的 数据 库 建立 过 程 中 ,创建 了 针对 于 中 建 广场 项 目 
独特 的 分 类 编码 体系 对 设备 类 型 进行 了 分 类 。 

模型 与 构件 的 编号 命名 方式 为 : 

[设备 系统 号 ] + [设备 类 别 号 ] + [规格 序列 
号 ] +[ 楼 层 号 ] + [楼 宇 号 ] +[ 序 列 号 ]。 

其 中 ,设备 系统 号 由 两 位 数字 组 成 ,中 建 广场 
的 设施 总 共 分 类 为 7 个 系统 ,包括 暖 通 、 强 电 、 弱 电 、 
给 水 .排水 .消防 .卫浴 土建 等 系统 。 

设备 类 别 号 由 两 位 数字 组 成 ,表示 不 同 的 设备 
类 别 ,比如 送 排 风 系 统 下 的 送 风机 和 排 风机 两 种 


设备 。 


一 目 目 


BIM 模 型 编码 体系 


3 ARCPLUS FM 系统 总 体 架 构 
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设 设备。 规 。 次 备 。 楼 本 规格 本 
备 ”系统 内 格 。 贷 熏 。 宇 楼 层 序 列 
系 语序 “和 号 
统 类 别 列 

号 号 号 


Oa od od Ba 1 001 
图 4 设备 系统 编码 


规格 号 由 两 位 数字 组 成 ,表示 同类 别 的 设备 不 
同 规格 的 类 型 ,比如 同 为 送 风 机 的 S-1 送 风机 和 5S 
-2 送 风机 。 

楼 层 号 用 英文 楼 层 的 两 位 缩写 表示 , 比如 地 下 
一 层 为 BIF ,一 层 为 IF ,顶层 为 RF。 

楼 宇 号 代号 为 1, 表示 中 建 广场 1 号 楼 。 

序列 号 为 同系 统 同 类 别 同 规格 下 的 设备 实例 
编号 ,为 三 位 自 增 排 序数 字 , 比如 有 三 台 S$ -2 送 风 
机 ,那么 编号 为 001, 002, 003 。 
3.3.3 和 运 维 数据 交互 

中 建 广场 BIM 运 维 建 模 的 制作 及 维护 过 程 中 
始终 与 ARCPLUS FM 保持 协同 ,以 确保 运 维 模型 始 
终 符合 ARCPLUS FM 的 数据 需求 。 作 为 BIM 模型 
与 ARCPLUS FM 沟通 的 关键 数据 ,模型 中 的 每 一 个 
设备 或 家 具 都 需要 包含 ARCPLUS FM 提供 的 唯一 
的 编码 ( 即 设备 编码 ,利用 Revit 族 的 Mark 参数 存 


沈 工 程 信息 技术 有 
2 .土木 建筑 工 in Civil 信息 技术 EE hi nax 全 其 | 


男 za#*z | 中 建 广场 多 体 中 交 -各 Default\admi 
避 空间 各 理 a EF rr 
御 设 备 管理 * notrecnoava 

[ss | a 
“设备 培 计 有 效 像素 1280x720 像 案 

设备 配置 针头 
光 图 Dc ms 
民运 堆 理 ’ EEEE TDN; 机 械 式 
se D0n ng WF1.AAGC ON) 
F 级 低 归 度 1Luxy F1.4(AGC ON) 
Heke Pd 
视频 压缩 Hz64 和 MUPEG 同时 双 码 流 
二 模 开 管理 视频 Profie H.264 Baseline. Main Profie. High Profie 
Profile 设置 每 个 视频 Profile 都 可 独立 设置 CBR VBR/ GOP/ 是 地 
主 码 流 分 状 率 1280x720. 720x576. 352X288 
和 IH.264 ~ 1280x720, 720x576, 352X288 
畏 码 流 分 状 率 IMJPEG - 720x576. 
[3 ps ~ 
码 流 16-8. 
自动 : /25 秒 ~ 1175,000 
电子 快门 手动 : 1/25 秒 ~ 1/10.000 聊 
E2330 自动 /手动 
自动 增益 摄制 关 可 
歼 字 本 动态 疾 / 低 /中 /高 
3D 数字 降 唆 关 / 低 /中 /高 
色彩 模式 善 通 / 自然 / 明亮 
十 你 设置 自动 路 光 . 自动 白 平均 :30 降 吧 :数字 训 动 太 ;他 和 大 . 闪 度 . 说 度 对比度, 色 度 : 隐私 各 和 
信 早 比 
视频 流 同时 多 而 去; 视频 坎 通 过 UDP_TCPLHTTP 帧 率 与 带 训 可 调 ; 可 设 CBR 和 VBR (MJPEG /F264); 
字符 和 加 显示 文本 、 时 间 和 日 其 
音频 力 码 IRTSP:G711 64kbps 
EE 志向 音频 
音频 输入 外 部 音频 输入 
言 绩 给 出 EE 
Li3 
IHTTP, TCP, RTSP, RTP, UDP, ARP, DNS, NTP, RTCP, FTP, ICMP. DHCP, Bonjour, IGMP, SSH, 
支持 铁 议 a 
安全 性 训 码 保护 田 户 访 问 及 去 
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同时 还 提供 Revit 共享 参数 Equipment Stand- 
ard, 疗 放 ARCPLUS FM 的 设备 规格 编码 。 中 建 广场 
的 BIM 模型 包括 几何 信息 、 对 象 名 称 、 材 料 信息 、 系 


统 信息 型号 信息 .时间 版 本 等 。 

324) 运 维 配置 

QN 在 进行 项 目 FM 实践 前 ,通过 和 专业 物业 团队 “Wd 

的 灾 流 沟通 ,我 们 对 常规 物业 业务 (图 6) 及 其 对 于 ee 


引 X 三 维 运 维 所 希望 达到 的 要 求 进行 了 梳理 (图 


7) 呈 通过 对 物业 现 有 管理 模式 的 探讨 ,我 们 发 现 基 。。 | wow, @ Ey 

于 实际 工程 的 BIM + FM 技术 应 用 对 于 部 分 物业 业 ey © 

有 ,如 “行政 人 事 管理 ”wm 人 SR 中 
常 报修 维护 "等 ,传统 “日 常 报修 维护 " 当 发 现 楼 ee | 


栋 中 出 现 相对 简单 的 问题 时 ,业主 会 第 一 时 间 直 接 


05 智能 集成 2 y 数据 资料 库 [6 
进行 电话 沟通 ,物业 维护 人 员 会 依据 业主 的 描述 进 ”se ee see 


行 快速 的 响应 和 处 理 ,后 续 再 进行 补充 工 单 等 其 他 


7 三 维 运 维 物 业 要 求 
程序 。 而 如 在 目前 阶段 引入 BIM + FM 系统 , 则 需要 


业主 在 电脑 客户 端 或 手机 APP 端 进行 问题 描述 提 
交 至 前 台 ,进行 工 单 派 发 传送 至 物业 主管 进行 批复 
方 可 进行 维修 处 理 ,如 描述 不 够 详尽 ,还 需 物业 人 
员 联 系 业主 对 现场 情况 进行 二 次 确认 后 才能 采取 
下 一 步 动 作 一 一 去 仓库 领 料 换 取 配 件 还 是 直接 上 
门 维护 。 引 入 BIM + FM 系统 对 于 物业 的 部 分 业务 
并 没有 产生 优化 ,相反 使 得 流程 过 于 程序 化 而 无 法 
快速 的 为 业主 服务 。 无 疑 ,在 目前 阶段 利用 BIM + 
FM 技术 进行 运 维 管理 需 有 针对 性 。 
因此 ,在 本 项 目 FM 实施 前 ,我 们 重点 分 析 了 本 


项 目 建成 后 利用 三 维 技术 能 便利 解决 的 运 维 难点 : 
(1) 空 间 租赁 管理 :提供 建筑 空间 基础 数据 , 管 
理 自 用 出租 区 域 、. 租 赁 客户 和 租约 ; 
(2) 设 备 资产 管理 :对 楼 宇 设备 、 自 有 的 办 公设 
备 和 家 具 与 空 使 用 及 维护 人 员 有 机 地 结合 
在 一 起 进行 管 
0 日 
常 运营 维护 ; 
(4) 集 成 监控 与 报警 :与 楼 宇 弱 电 智 
集成 ,通过 整合 的 界面 提供 常 


能 化 系统 
用 的 设备 运行 数据 和 
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忆 空间 管理 ， rg 
， 二 于 三 汪 项 上 是 根 爱 八 局 亲 运 “点 起 产 
切 投入 再 知 生 建 运 商 、 综 合 运营 隔 - 
四 商 ” 发 于 习 标 和 中 建 东 季 绿色 发 展 理念 
大 运 维 怎 理 ， 田力 亲 计 只 有 全 国 影响 力 的 绿色 示范 工程 . 
项 目 位 于 上 海 市 注 东 新 区 局 家 这 社区 , 属 后 
区 版 志 地 时 区 ， 世 箭 板 块 规划 建设 为 央 全 总 
天 能 本 监控 ， 二 入 区 . 多 办 交 6、73 颖 . 
功 朋 定位 为 : 5A 弛 办 公 呈 + 商业 入 合体 ; 
也 模型 管理 . i 
设备 报警 
四 近江 扫 守 
四 二 员 HBS 度 报 区 
加 ES 
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状态 报警 ; 

@(5) 绿 色 运 营 数据 采集 :监控 楼 宇 能 耗 状 态 , 有 

eT 
助 通过 绿色 运营 星 级 评定 。 

让 最 终 在 本 项 目 FM 运 维 实践 中 ,我 们 依据 物业 
的 宽 际 需求 ,以 BIM 模型 作为 中 建 广场 运 维 管理 的 
核 司 数据 来 源 和 操作 载体 ,集成 楼 宇 弱电 智能 化 系 
统 3 配 置 空间 管理 .设备 资产 管理 . 运 维 管理 .智能 
仿 坚 成 等 功能 模块, 实现 中 建 广 场 部 分 运 维 难点 的 
3I 可 视 化 智能 化 流程 化 。 

3. 生 运 维 实践 
se 运 维 门户 

中 建 广场 FM 管理 平台 首页 集成 了 中 建 广场 的 
基本 信息 .整体 模型 查询 浏览 .重点 数据 监控 等 快 
捷 模 块 。 

(1) 可 快速 查询 ,浏览 中 建 楼 宇 楼 层 信息 ; 

(2) 可 时 时 监控 、 查 询 能 耗 情况 及 报警 系统 ; 

(3) 可 随时 查看 当日 或 近期 维 保 计 划 或 安排 。 
3.5.2 空间 管理 

空间 管理 模块 :将 建筑 物 的 空间 数据 与 企业 的 
组 织 架构 、 人 力 资源 整合 进行 管理 ,随时 掌握 各 个 
部 门 和 人 员 的 空间 使 用 情况 。 合 理 规划 设施 空间 
的 分 配 、 租 赁 与 使 用 ,确保 租约 签订 与 履行 ,优化 空 
间 利 用 率 , 提 高 租赁 收入 ,降低 业务 成 本 。 

与 BIM 结合 ,图 形 化 展示 空间 使 用 状况 ,如 图 9 
所 示 。 

(1) 合 理 调整 空间 分 配 ,提高 空间 使 用 效率 ; 
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图 8 中 建 广场 FM 管理 平台 首页 
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图 9 中 建 广场 B02 空间 管理 模块 


(2) 空 间 费 用 分 挫 自 动 化 到 部 门 ,实现 精细 


(3) 针 对 出 租 物业 定义 租赁 单元 、 和 租约、 租户， 
提供 租约 到 期 预警 房租 /物业 费 收 费 管理 ; 

(4) 企 业 自用 物业 按 部 门 占用 空间 并 分 挫 空 间 
成 本 ,计算 空间 效益 ,提供 多 种 分 析 报 表 ; 

(5) 与 EMS 能 源 管理 系统 集成 自动 分 挫 水 
电费 。 
3.5.3 设备 管理 

设备 管理 模块 :中 建 广场 项 目 拥 有 大 量 复 杂 的 
设备 资产 ,需要 对 建筑 的 设备 、 家 具 与 空间 位 置 、 使 
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维护 人 员 有 机 地 结合 在 一 起 进行 管理 。 实 现 
次 罗盘 点 ,分配 .搬迁 ,折旧 报废 等 操作 (图 10)。 
CN (1) 从 BIM 模型 导入 设备 信息 ,建立 设备 台 账 。 
沽 号 设备 零 部 件 维修 、 保 养 .更 换 等 工作 的 跟踪 、 记 
器 的 要 求 ; 
加 (2 ) 通 过 BIM 模型 获取 设备 属性 ( 三维 尺寸 、 空 
彰 询 位 材质 .生产 厂家 、 品 牌 .型 号 .编号 等 信息 )、 
维 瓜 记录 .文档 ; 
><(3) 通 过 二 维 码 跟踪 设备 的 检查 .维护 更换。 
3. 运 维 管理 
"三 对 各 个 建筑 物 及 相关 设施 设备 进行 日 常 运 营 
维 镜 。 包 括 应 需 维护 .定期 维护 设备 大 中 修 。 鉴 
于 前 述 分 析 ,本 项 目 中 的 BIM + FM 的 运 维 管理 仅 涉 
及 定期 维护 及 设备 大 中 修 维护 。 

定期 维护 (预防 性 维护 ) 为 设备 日 常 维护 工作 
建立 全 面 的 预防 性 维护 程序 。 可 以 定义 检查 、 校 
正 清洗 润滑 配件 更 换 、 测 试 等 任务 ,然后 安排 工 
作 在 必要 的 时 间 间 隔 进行 ,防止 故障 , 保持 设备 正 
常 操作 (图 11)。 

(1) 定 义 维护 计划 后 ,可 以 指示 系统 自动 生成 
工 单 执行 任务 ; 

(2) 通 过 自动 化 的 预防 性 维护 ,可 以 最 大 限度 
地 防止 错过 关键 维护 ,避免 事故 。 确 保 工 单 被 高 效 
及 时 地 执行 ,资源 得 到 合理 调度 。 
3.5.5 能 耗 监控 

能 耗 监 控 模 块 :通过 BIM 平台 能 够 实现 项 目 能 
耗 监测 及 数据 统计 。 通 过 精确 或 模糊 搜索 能 快速 


图 10 设备 管理 模块 
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图 11 运 维 管 理 模块 


定位 到 项 目 中 的 任何 一 个 智能 设备 ,并 读 取 其 实时 
或 过 往 数据 ,并 实现 基于 该 设备 三 维 模 型 的 基本 信 
息 、 逐 时 信息 .能 耗 总 览 . 用 电 用 水 总 量 控 制 以 及 用 
电 用 水 分 项 占 比 组 成 等 ,达到 监控 楼 宇 能 耗 状态 ， 
有 效 降 低能 源 消耗 和 运行 成 本 的 目的 。 


4 ”总结 


BIM + FM 技术 作为 建筑 设计 施工 阶段 数字 化 
技术 的 延伸 ,由 于 各 种 原因 ,其 价值 并 没有 得 到 大 
多 的 认可 。 当 然 经 过 近 些 年 来 不 断 的 研究 和 实践 ， 
BIM + FM 技术 在 建筑 运营 维护 阶段 的 应 用 亦 是 大 
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在 中 建 广场 项 目 中 ,我 们 基于 国内 本 土 运 维 平 

台 ARCPLUS FM 制定 的 BIM + FM 技术 路 线 很 大 程 
度 上 解决 了 目前 国外 运 维 产品 “水 土 不 服 ” 的 状态 ， 
加 通过 对 物业 最 为 关心 的 相关 业务 进行 应 用 ,验证 了 
技术 及 数据 标准 的 可 行 性 。 基 于 BIM 的 运 维 管理 
目前 在 本 项 目 中 尚 处 于 调试 阶段 ,但 其 对 传统 物业 
管理 效率 (资产 精确 定位 能 耗 实 时 监控 等 ) 在 一 定 
程度 上 有 了 较 大 的 提升 ,相信 随 着 使 用 的 不 断 深 
入 ,BIM 技术 在 FM 中 的 运用 其 所 带 来 的 优势 将 更 


水 自力 四 如 wi a 
水 量 消耗 趋势 分 析 三 电力 消耗 耗 趋势 分 析 三 
要 数据 来 源 WorldClimate.com y 数据 来源 WorldClimate com 参 考 文 献 
[ 1 ] 汪 再 军 . BIM 技术 在 建筑 运 维 管理 中 的 应 用 [J] .建筑 
万 « 3” 经 济 , 2013(9) : 94-97. 
一 ， 有 [ 2 ] 陈 光 军 , 张 慧君 , 昌 冰 冰 . BIM 技术 在 项 目 运 维 阶段 的 
of “四 应 用 研究 []]. 中 州 大 学 报 , 2016, 33(4). 
~ WYYYYYTR YY [ 3 ] 冯 延 力 . 基于 BIM 的 设施 运 维 管理 系统 的 开发 与 应 
© ee ee 用 ,第 五 届 工 程 建设 计算 机 应 用 创新 论坛 论文 集 . 
P| 图 12 能 耗 管理 模块 [ 4] IFMA. (2009) International Facility Management Associa- 
= tion( IFMA ) . 
势 所 趋 。BIM + FM 技术 的 在 工程 建设 项 目 中 的 全 ”[5] 施 晨 欢 , 王 凯 , 李 嘉 军 ,等 . 基于 BIM 的 FM 运 维 管理 
加 应 用 需要 企业 自 上 而 下 的 推动 , 需 和 项 目 物业 实 平台 研究 - 申 都 大 厦 运 维 管理 平台 应 用 实践 [J]. 土 
FE 畏 况 进行 紧密 沟通 ,细致 分 析 后 才 可 进行 。 木 建筑 工程 信息 技术 , 2014, 6(6) :50-57. 
= 
Application and Discussion of BIM + FM Technology 
S 一 一 Taking the Zhongjian Square Project as Example 
a 
© 


Zhang Feiting , Wang Cheng  ，Liang Ming’, Wu Wei ，Wang Hao” 


(1. CSC Dongfu Group, Shanghai 200122, China; 
2. East China Architectural Design & Research Institute Co., Lid., Shanghai 200041, China) 


Abstract: BIM (Building information modeling) is one of the most advanced technologies in the building in- 
dustry, whose value in the design and construction stages has been agreed by increasing number of companies. 
However, BIM is not widely applied during the operation and maintenance phases, and the value has not been 
identified clearly due to various of reasons. This paper explores the BIM + FM (facility management) technologies 
by studying Zhongjian Square project which applied BIM + FM technologies such as space management, assets man- 
agement and building systems analysis during operation and maintenance phases. 
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